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A2 Sedey

Antrag

Niedersiachsisches Finanzministerium Hannover, den 1. 6. 1994
— 0O 1500 — 50 — 30 —

An den
Herrn Prisidenten des Niedersichsischen Landtages

Hannover

Betr.: VerduBerung landeseigener Grundstiicke in Stadthagen ({Gemarkung Stad:-
hagen) bei gleichzeitigem Erwerb von Miteigentumsanteilen vertbunden mit
Tetleigentum an andeter Stelle in Stadthagen, um die Unterbringungssitnation
beim Finanzamt Stadthagen zu verbessern

Bezug: Art. 63 der Nds. Verfassung in Verbindung mit § 64 Abs. 2 der Landeshaus-
haltsordnung (LHO)

Anlg.: 6

In Anlage 1 iibersende ich einen Antrag auf Einwilligung des Nds. Landtages zur Ver-
jullerung landeseigener Grundstiicke in der Gemarkung Stadthagen an bestimmte
private Investoren.

Zur Erkiuterung des gesamten Projekts gebe ich folgende Erklirung ab:

Die Landesverwaltung beabsichtigt, die folgenden landeseigenen Grundstiicke {Band
183 Blatt 4403 im Grundbuch von Stadthagen) gegen Erwerb von Miteigentumsantei-
len verbunden mit Teileigentum an anderer Stelle an Dritte zu verdufiern:

1. Flurstiick 41/ 11, Flur 38, Gemarkung Stadthagen, sog. Remisengebiude mic Freifli-
che = 1109 gm.

2. Teilfliche aus Flurstiick 41/2 und Teilfliche aus Flurstiick 41/12, Flur 38, Gemar-
kung Stadthagen, sog. Notdparkplatz, rd.1900 qm.

3. Teilfliche aus Flurstiick 41/6, Flur 38, Gemarkung Stadthagen, Teil des Schlofi-
patks, der auch kiinfug nur als éffendich zugingliche Grinfliche genutze werden
kann, 1d. 400 qm.
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1. Erlduterungen zum Projeke

1.1 Vorplanung allgemeines

a) Das Finanzamt Stadthagen ist zur Zeit in vier Gebiuden untergebrache (siche Lage-
plan, Anlage 2):

(5) Schlof Hauptgebiude

(R) Remisengebiude Arbeitnehmerbereich, Lohn-

— Ecke Obernstrafie steuerarbeitgeberstelle

(K) Kavaliershaus Kfz-Steuerstelle, Betriebspritfungs-
— Am Schlofleingang stelle

{Ob) Obernstrafie 32 Vollstreckungsstelle

— Ecke Wall

Die Unterbringung des Finanzamts Stadthagen in itberwiegend historischen und
denkmalgeschiitzten Gebduden bringt eine Vielzahl von Erschwernissen im organi-
satorischen Verwaltungsablauf. Durch nicht verinderbare Raumaufreilungen und
hiufig ungiinstige Raumzuschnitte sind unzureichende Raumausnutzungen unver-
meidbar.

Akuter Handlungsbedarf in der Unterbringungsfrage des Finanzamts Stadthagen
hat sich aus dem Zusammentreffen folgender Sachverhalte ergeben:

— Die organisatorische und sachlich sinnvolle Zusammenfithrung der Arbeitsberei-
che Vollstreckungsstelle mit der Stundungs- und Erlafistelle,

— Zusammenfithrung des Arbeitnehmerbereichs an einer Stelle (bisher waren Be-
dienstete sowohl im Hauptgebiude [Schlofi] als auch in dem sog. Remisenge-
biude untergebracht).

— Der Vermieter des Gebiudes Obernstrafie 32 verlangte Mitte 1993 eine erneute
Mietpreissteigerung von ca. 12,00 DM/qm auf 15,00 DM/qm und war auch nach
cingehenden Verhandlungen nicht bereit, grundsitzlich von seiner Forderung
abzuweichen. Ubergangsweise hat er z. Z. einen Mietpreis von 13,00 DM/ qm ak-
zeptiert.

— Nach gutachtetlicher Feststellung des Ordnungsamtes des Landkreises Schaum-
burg und des Staatshochbauamtes Biickeburg vom 4. 8. 1993 bzw. 25. 8. 1993
ist der Zustand des sog. histotischen Remisengebiudes aus der Sicht des Brand-
schutzes als duflerst bedenklich einzustufen und die Nutzung des Gebiudes zu-
mindest teilweise (Nutzung des Aktenraumes im Dachgeschof der Remise) sofort
zu unterbinden.

Eine erste, grobe Kostenschitzung des Staatshochbauamtes ergab dringend notwen-
dige Umbaukosten in Hohe von 580000 DM. Dabei ist ein behindertengerechter
Ausbau des Gebiudes noch nicht berticksichtigt.

Die weitere Nurzung des Gebiudes fiir die Steuerverwaltung wiirde hiernach —
grobgeschitzt — insgesamt ca. 750000 DM an Umbaukosten verursachen und fiir
die Zeit des Umbaus eine kostentrichtige Zwischenanmietung erfordern. Uberdies
miifite die Anmictung in der Obernstrafie 32 oder eine andere Alternativanmietung
beibehalten werden.

Auf Grund dieser Situation und der dariiber hinaus parallel verlaufenden Verhand-
lungen mit der Stadt Stadthagen tiber die Sanierung des sog. Schlofibezirks sind mit
einer Reihe von Anbietern Gespriche iiber den Erwerb oder die Anmietung von



Niedersichsischer Landtag — Zwolfte Wahlpetiode

Drucksache 12/6313

Biiroflichen in Stadthagen gefithrr worden. Dabei hat sich herausgestellt, dafl der
in Stadthagen ansissige Kaufmann Kreft

— in unmittelbarer Nihe des Remisengebiudes und damit auch in der Nihe des
Hauptgebiudes (Schlofl) ein Geschifts-. Wohn- und Birogebiude zu errichten
beabsichtigt und

— bereit ist, seine Planungen so anzupassen, daf im Rahmen eines Grundstiicks-
tauschgeschiftes (mit zusitzlicher Barzahlung) dem Land ausreichende Unter-
bringungsmoglichkeiten zum Eigentum tbertragen werden kénnen und der
Steuerverwaltung bereits ab Frithjahr 1995 zur Nutzung bereitstinden.

b) Der vorgesehenen Vertragsgestaltung und Abwicklung der Mafinahme liegen folgen-

de Eckwerte zugrunde:

1. Verkauf des sog. Remisengebiudes zum Verkehsswert; It. Gutachten des Staats-
hochbauamtes Biickeburg vom 23. 9. 1993 bewrdgr der Verkehrswert rd.
1100000 DM.

2. Einsparung der unabweisbaren Renovierungskosten fir das Remisengebiude It.
Gutachten in Héhe von 580000 DM, zuziiglich eingespatte Aufwendungen zur
Umgestaltung des Remisengebiudes nach behindertengerechten Mafistiben (Ein-
bau eines Fahrstuhls usw. geschitzt ca. 170000 DM).

3. Verkauf des sog. Nordparkplatzes (Anlage 6) und einer Teilfliche des Schlof-
parks zum Verkehrswert; auf Grund der gutachrerlichen Feststellungen des Er-
tragswertes (durch das Finanzamt Stadthagen) eines in attraktiver Lage gelegenen
Parkplatzgelindes wird seitens des Investors hierfiir ein Betrag von 628000 DM
erbracht (entspricht einem Preis von rd. 270 DM/qm).

4. Aufgabe der bestchenden Anmietung in der Obernstrafe 32: 160 gqm x
13,00 DM/gm Anfangsmiete = 24960 DM/a.

5. Verzicht auf eine weitere Teilanmietung z. B. in der Obernstrafie; rd. 80 qm x
13,00 DM/qm Anfangsmiete = 12480 DM/a.

6. Erwerb von Eigentum an rd. 900 qm Biiro- und iibriger Nutzfliche im 1. OG.,
2. OG. und im Dachgeschofl des Biirotraktes in der sog. Schlofipassage
(rd. 2600 DM/qm), datitber hinaus rd. 150 gm Aktenraum im Kelletgeschof§ so-
wie einen Maschinenraum fiir die Unterbringung der Aktenvernichreranlage in
der Gréfie von rd. 30 gm (rd. 2300 DM/qm) und 20 Einstellplitzen in der Tief-
garage. Die Erwerbsaufwendungen dafiir betragen insgesamr td. 2708000 DM.

7. Nachweis der baurechtlich vorgeschriebenen Einstellplitze fiir das Finanzamt
Stadthagen auf den von der Stadt abgetretenen Einstellflichen am Wall (sog.
Wallparkplatz) sowie die Einrichtung von ,,Behindertenparkplitzen' im Schlofi-
hof. Damit Nachweis aller baurechtlich vorgeschriebenen Einstellplitze fiir den
Bereich des Finanzamts Stadthagen auf landeseigenen Flichen.

Die Reorganisation der riumlichen Unterbringung des Finanzamts Stadthagen ist
danach vorrangig von der Veriuflerung der landeseigenen Parkplatzflichen (sog.
Nordparkplatz) und des landeseigenen Remisengebiudes abhingig. Dariiber hinaus
ist aus dem Bestand des ,,Grundstocks" eine Zahlung von rd. 980000 DM zu leisten.

Auf Grund der vorgenannten Eckwerte {Stand der Verhandlungen Mai 1994) ist nach
der beigefiigten Leistungs-/Vermagensbilanz eine deutliche Uberdeckung und damit
eine Wittschaftlichkeit fiir das Land nachzuweisen (Anlagen 3 und 4).

Die zu verlagernden Arbeitsbereiche und die dafiir bendtigten Unterbringungskapazi-
titen sind in Anlage 5 zusammengestellt.
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1.2 Stidrebauliche Situation (Anlage 6)

Nach Abschluf der mit der Stadt Stadthagen am 27. 4. 1994 unterzeichneten Vertrige
und den geplanten Mainahmen im Rahmen der Errichtung der sog. Schlofipassage witd
die vollstindige, denkmalpflegerischen Belangen angepafite Neuordnung des sog.
Schlofibezirks in Stadthagen realisicrt werden kénnen, Im einzelnen bedeutet dies:

— Umgestaltung der sog. Amtspforte, der Zufahrt zum Schlofinnenhof und der An-
lage eines neuen Verbindungsweges im Schlofpark.

— Schrittweise Rdumung der Schlofgraft von geparkten Fahrzeugen und gleichzeitiger
Ritckbau der betroffenen Flichen nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten.

— Erschliefung des historischen Nordzeils des Schiofibezitks fiir die Offentlichkeit
durch die Wiederherstellung des sog. historischen Kirchwegs als Verbindung
zwischen dem ,,Landsbergischen Hof* und dem Bereich ~Amiuspforte’ sowie der
Obernstrafle.

— Umgestaltung des historischen Remisengebiudes unter Einhaltung aller denkmal-
pflegerischen Auflagen durch einen privaten Investor.

— Schaffung eines attraktiven Geschifts-, Wohn- und Biirotraktes zwischen der neuge-
stalteten Obernstrae und dem nordlichen Schlofipark durch die Errichtung der sog.
Schlofpassage.

Im Ergebnis wird durch alle geplanten Mafinahmen das stidtebauliche Sanierungskon-
zept . Neuordnung des Schlofibezirks* Stadthagen nicht zuletze auch durch die aktive
Micarbeit des Landes Niedersachsen mafigeblich verwirklicht (§ 139 Abs. 1 BauGB). Die
vom Land eingebrachten Gebiude und Grundstiicksflichen wandeln sich dabei als
Tausch- bzw. Finanzietungsobjekte in neues, fiir die Unterbringung der Steuerverwal-
tung dringend benétigtes Grundvermogen um.

1.3 Offentlich-rechtliche Anforderungen

Die Bauvoranfrage fiir die Errichtung der sog. Schloipassage ist von der Baugenehmi-
gungsbehdrde (Sradt Stadthagen) zustimmend zur Kenntnis genommen worden. Die
MafBinahme ist in zwei Abschnitte gegliedert:

Der Bauabschnitt I (Schlofpassage und darunter liegende Tiefgarage) wird nach Aus-
sage der Stadt mit Abschlufl der Vertrige mit dem Land Niedersachsen genchmigungs-
fihig. Fiir den zweiten Bauabschnirt I1 (Errichtung einer Tiefgarage unter dem Nord-
parkplatz) muff noch ein Bebauungsplan erstellt werden, so daf die beiden Bauab-
schnitte zeitlich getrennt realisiert werden.

Diese Vorgehensweise ist sowohl in den Vertrigen mit der Stadt Stadthagen als auch
mit den privaten Investoren beriicksichtigt.

1.4 Erweiterungsmaglichkeiten

Erweiterungsmoglichkeiten fiir das Finanzamt sind auf den zur Verfiigung stehenden
Flichen zur Zeit nicht méglich.

2. Grundstiickserschliefung
2.1 Grundstiick

Die auf den im Eigentum des Kaufmanns Kreft stehenden Grundstiicken Obernstrafie
36 bis 38 aufstechenden Gebiude werden zur Zeit abgerissen, anschliefend sind die
Grindungsarbeiten fiir das geplante Bauprojekt Schlopassage vorgesehen.
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2.2 Erschliefung

Das Baugrundstiick wird auf seiner Vorderseite von der Obernstrafle und auf der Riick-
seite iiber Obernstrafie, Amtspforte und den sog. Nordparkplatz erschlossen.

PKW-Einstellplitze werden in erforderlicher Anzahl nachgewiesen.

2.3 Ver- und Entsorgung

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der Obernstrafie. Fiir das
Gebiude und die Aulenanlagen wird die ausreichende Ver- und Entsorgung mit elek-
ttischem Strom, Wasser, Gas und die Entwisserung (Schmutz-, Regen- und Grundwas-
ser) gewihrleister.

2.4 Gebiudeplanung und Aufienanlagen

Die Angaben hierfiir ergeben sich aus det Planungs- und Baubeschreibung, die der nds.
Staatshochbauverwaltung zur baufachlichen Stellungnahme vorliegt.

Die durch Festpreis zu vereinbarenden Herstellungskosten fiir die zu erwerbenden Mit-
eigentumsantetle an der sog. Schlofipassage liegen mit rd. 2600 DM/gm fiir Biiro und
sonstige Flichen, rd. 2300 DM/qm fiir hochwertigen Lagerraum im Kellergeschlof ein-
schlieflich 20 Pkw-Einstellpliitzen aufierordentlich giinstig. Die Zuzahlung aus dem
..Grundstock** dient damit dem Erwetb von hochrentablem Landeseigentum.

3. Der Wert aller zu vetiuflernden Flichen stiitzt sich auf Wertermittlungen gem.
§ 64 Abs. 3 LHO und entspricht dem vollen Wert gem. § 63 Abs. 3 LHO.

4. Frauenpolitische Belange und Umweltschutz sind durch die vorgeschlagenen Mafi-
nahmen nicht betroffen.

5. Hinsichtlich der denkmalpflegerischen Belange ist der zustindige Fachbereich im
Verfahren beteiligt worden.

6. Das Landesministetium hat der Veriuflerung am 31. 5. 1994 zugesummt.

7. Ich bitte, die Einwilligung des Nds. Landtages zu det VeriuBerung gem. Art. 63
Nds. Verfassung und gem. § 64 Abs. 2 LHO herbeizufiihren und wire dankbar,
wenn Sie die Vorlage im vereinfachten Verfahren gem. § 39 Abs. 1 Satz 1 der Ge-
schiftsordnung fir den Landrag der 12. Wahlperiode behandeln lassen wiirden.

35 Mehrabdrucke dieses Schretbens sind beigefiigr.

Swieter
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Anlage 3
Vermégensbilanz
Zugang Abgang
Erwerbskosten fur das Teileigentum 2.708.000 __{ VerauBeruny der Remise 1.100.000
VerduBerung des Nord- 628.000
parkplatz
Einsparung der notwendi- 580.000

gen Renovierungskosten

Einsparung der Kosten fur} ca. 170.000
den behindertengerechien
Umbau

Einsparung der Kosten fur| ca. 100.000

die Zwischenanmietung
und den Umzug wihrend
der Umbauzeit

Wegfall der bestehenden 295.600

und notwendigen Neu-

anmietungen; kapita-
lisierter Mietaufwand for
eine angenommene Min-

destmietzeit von 10 Jah-

ren

Vermdgenszuwachs 165.000

Bilanzsumme 2.873.000 Bilanzsumme 2.873.000

Anlage 4
Leistungsbilanz
Zugang Abgang

Erwerb Teileigentum 2.708.000 Verduflerung der Remise 1.100.000
VerauBerung des Nord- 628.000
parkplatz
Barzahlung aus dem 980.000
Grundstock

Bilanzsumme 2.708.000 Bilanzsumme 2.708.000
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